


























































































































































































95% 和 1 8
.
4 8%
。
而我国产业结构发展水平大大超前于城市化发展
水平
,
可以认为这是我国国内市场需求没有同产品市场供给同步扩大
的一个不小的原因
。
如果加快我国城市化的发展
,
将对扩大我国市场
需求起到很大的促进作用
。
因为农村人 口转移到城市就业
,
从市场购
买消费品就相应地扩大了国内市场
。
因此
,
采取适当的人 口政策
,
逐步
提高城市化水平
,
对我国当前社会经济发展总体来讲具有良性互动的
效应
。
城市化滞后制约了需求市场
清华大学建筑学院吴良墉说
,
随着城市郊区一幢幢高档别墅的兴
建
,
随着城市居民驱车前往郊区大型超市购物渐成时尚之时
,
城市的
发展向郊区延伸似乎正在成为必然
,
这种现象应该引起我们的高度重
视
。
自本世纪 以来
,
西方部分大城市相继出来现称为
“
美国式郊区化现
象
” ,
即城市的人 口
、
产业不断由市中心 区迁往城市郊区
,
大型郊区超
级市场也随人口的大量外迁而纷纷拥至城市郊区
。
它最大的问题在于
造成了对土地资源的极大浪费
。
这种美国式的城市发展模式
,
在我国
是决不应该采纳的
,
原因在于
,
中国不像美国那样拥有大面积的耕地
,
尤其在东部沿海地区
,
土地资源极为有限
。
如今
,
我们在各大城市郊
区
,
随处可见正在建设的高档住宅区
,
建筑一般都只有一层两层
,
配套
设施齐全
,
占用土地面积很大
,
这应该引起注意
。
著名经济学家刘伟在一次研讨会上
说
,
在我国
,
以住宅为主的房地产业目前还
不是一个主导产业
。
住宅或房地产业要成
为主导产业
,
必须是低成本
、
低价格
。
刘伟指出
,
我们要培育真正的房地产
市场
,
而不是虚假的房地产市场
,
要培育真
实
、
有效的住宅需求
。
中国的住房潜在需求
很大
,
现实的有效需求却不足
,
关键一点就
是住房成本太高
,
价格太高
。
高成本
、
高价
格的产业不能成为主导产业
。
现在我国 的
住宅业或房地产业还不是 一个主导产业
,
还没有成为新的经济增长点
,
而要成为新
的经济增长点
,
它必须是低成本
、
低价格
。
价格低才能占领市场
。
许多大城市的房价
高
,
是因为住房的成本太高
。
一是土地成本
高
,
一是拆迁成本高
,
还有一个是政府有关
部门的摊派和不合理收费太多
。
构成住房
的要素成本这么高
,
房价 自然就高了
。
政府有关部门曾经号召开发商降低房
价
,
但它的要素成本如此之高
,
怎么降得下
来
。
要降低房价
,
就必须降低土地成本
、
拆
要注意防止城市郊区化现象
迁成本
,
取消不合理摊派和收费
,
这里政府行为显得更重
要
。
刘伟同时指出
,
住宅业和房地产本质上是个规模产业
咤。 ·
个产业只有形成规模经济了
,
才能降低成本
。
中国当前的房
地产企业还是太多
,
企业规模还是太小
,
产业还没有形成普
遍的规模经济
,
成本也就降不下来
。
住宅业或房地产业要成
为主导产业
,
成为新的经济增长点
,
就必须走规模化之路
,
中
国房地产企业也要走规模化之路
。
